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Boligbygg med flere boenheter 



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

VARJJAT TAKST AS
Selskapet ble etablert i 2023 av Ingvald Andersen og Svein Kandola med formål å utføre taksering av eiendommer og
bygningsrådgiving.
Vi utfører tilstands- og reklamasjonsrapporter og verdi- og forhåndstakster samt tomtetakster i hele Øst-Finnmark.

Vi har lang erfaring innen taksering med takstingeniør Ingvald Andersen som har lang erfaring fra byggebransjen og takstyrket.
Takstingeniør Svein Kandola er utdannet byggingeniør og har erfaring blant annet innen taksering, byggebransjen, lovverk,
prosjektering og byggesøknader.

Vi har hovedkontor i Nesseby med filial i Vadsø.

Uavhengig Takstingeniør

kandola.svein@gmail.com

Svein Kandola

Rapportansvarlig

414 78 092
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Rådhusgata 7C, 9800 VADSØ
Gnr 10 - Bnr 28
5607 VADSØ

Varjjat takst AS
Skoleveien 15

9840 VARANGERBOTN
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Rådhusgata 7C, 9800 VADSØ
Gnr 10 - Bnr 28
5607 VADSØ

Varjjat takst AS
Skoleveien 15
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Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2011

UTVENDIG Gå til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Boenheten har brann- og lydklassifisert entrédør. 

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. 
Innvendige tak har malte plater og malt strie.

Innvendig har boligen fabrikkmalte fyllingsdører.

VÅTROM Gå til side

Bad/vaskerom:
Med grunnlag i at tillatelse til tiltak er omsøkt etter utgangen av 
overgangsperioden til teknisk forskrift fra 2010, er aktuell 
byggeforskrift for våtrommet teknisk forskrift fra 2010. 
Dokumentasjon: Det foreligger ingen dokumentasjon på arbeider. 
Veggene har fliser. Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt til 07:100. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen er 20 mm. 
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.
Det er mekanisk avtrekk via sentralt avtrekk i bygget.
Rommet har tilluftsventilering via luftespalte under dørblad.
Hulltaking er foretatt fra tilliggende soverom uten å påvise unormale 
forhold. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til 0-6 %, 
som er tørt.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med malte profilerte fronter i heltre. 
Benkeplaten er av laminat med nedsenket stålservant med sidekum. 
Vegger mellom benkeplate og overskap har kitchen-wall-plater. Det 
er kjøl-/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn.

Det er avtrekk over kokesone via sentralt avtrekksanlegg i bygget.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige synlige vannledninger er av kobber.

Det er synlige avløpsrør av plast.

Boligen har mekanisk ventilasjon via sentralt avtrekk i bygget.

Det er sentralanlegg (felles for boenheter) for varmt vann.

Boenheten har skjult elektrisk anlegg og sikringsskap med 
automatsikringer.

Markedsvurdering

Totalpris 1 600 000

Totalt Bruksareal 64 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 64 m²

Arealer Gå til side

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3 050 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gå til side

Rådhusgata 7C, 9800 VADSØ
Gnr 10 - Bnr 28
5607 VADSØ

Varjjat takst AS

9840 VARANGERBOTN
Skoleveien 15

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.

0

0.2

0.4

0.6

0.8

1

An
ta

ll

Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Oppdraget er et tvangssalg og eier- og eiendomsinformasjon er 
mangelfull.

Bygget er ut ifra ferdigattester levert fra bygningsmyndigheter 
oppført i 1949, og ombygd til boenheter i 2011.

Denne rapporten bygger på metodikk, begrepsbruk og 
undersøkelsesnivå slik dette er beskrevet i forskrift til 
avhendingslova og NS 3600:2018. Formålet er å gi en 
strukturert og etterprøvbar vurdering av eiendommens 
tekniske tilstand og markedsverdi.

Eiendommen selges ved tvangssalg etter 
tvangsfullbyrdelsesloven. Slike salg er ikke omfattet av 
avhendingslova, og rapporten gir derfor ikke rettigheter eller 
plikter etter avhendingslova kapittel 3. Rapporten må forstås 
som en teknisk vurdering basert på visuell befaring og 
tilgjengelig informasjon, uten garantiansvar eller funksjon som 
tilstandsrapport etter avhendingslova.

Rapporten er utarbeidet for bruk i forbindelse med tvangssalg 
og kan ikke påberopes som grunnlag for mangelskrav etter 
avhendingslova. Eventuelle avvik, skader eller mangler som ikke 
fremkommer her, kan likevel være til stede.

Rapporten er utarbeidet etter metodikken i NS 3600:2018. 
Standardens reviderte utgave, NS 3600:2025, er nå gjeldende, 
men det er fastsatt en overgangsperiode frem til 1. juli 2026 
hvor 2018�versjonen fortsatt kan benyttes. Vurderingene i 
denne rapporten følger derfor krav, definisjoner og 
undersøkelsesnivå slik de fremgår av NS 3600:2018.
Eventuelle avvik fra kravene i NS 3600:2025 er ikke vurdert 
innenfor dette oppdraget. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Kjøkken > Etasje > Stue/kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Rådhusgata 7C, 9800 VADSØ
Gnr 10 - Bnr 28
5607 VADSØ

Varjjat takst AS

9840 VARANGERBOTN
Skoleveien 15

Sammendrag av boligens tilstand 
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Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Det er mangler/skader på brannslukningsutstyr ihht 
byggteknisk forskrift på søknadstidspunktet. Dersom 
søknadstidspunktet er før 15.november 1984 må 
uansett reglene som da ble innført følges.

Det er mangler/skader på røykvarslerutstyr ihht 
byggteknisk forskrift på søknadstidspunkt og minst 
1985. Dersom søknadstidspunktet er før 
15.november 1984 må uansett reglene som da ble 
innført følges.

Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet.

Gå til side

Rådhusgata 7C, 9800 VADSØ
Gnr 10 - Bnr 28
5607 VADSØ

Varjjat takst AS

9840 VARANGERBOTN
Skoleveien 15

Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Beskrivelse

Årstall: 2010 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédør. 
Beskrivelse

Årstall: 2011 Kilde: Produksjonsår på produkt

Andre utvendige forhold

Fellesarealer og utvendige bygningsdeler som ikke er en del av 
takstobjektet, er ikke vurdert i denne rapporten.

Konsekvensen av manglende plan er at det kan oppstå uforutsette 
utbedringsbehov, noe som kan medføre økte felleskostnader og 
redusert forutsigbarhet for vedlikehold.

Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeår for boenhet, ikke bygget som 
er fra 1949

Byggeår
2011

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2024 Utbedring Arbeider ifm. fuktskader: Vegger mot øst 
på soverom og kjøkken/stue har nye 
overflater, det er skiftet gulvoverflate, og 
satt inn ny benkeplate på kjøkken.

2011 Ombygging Ombygging til boenheter - Kilde: 
Ferdigattest

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. Innvendige 
tak har malte plater og malt strie.

Laminatgulv i stue/kjøkken og på soverom mot øst, samt yttervegg mot 
øst i samme rom er fra 2024 i forbindelse med lekkasjeskader.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er et område med maling på gulvet i stuen.

Gulvoverflate på soverom mot vest har svellinger i skjøter og punktvis på 
gulvet.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Maling på gulvet i stuen bør fjernes for å unngå varige flekker og 
redusert estetisk kvalitet.

Svellinger i skjøter og punktvis på gulvet på soverom mot vest kan bety 
at det er behov for utskifting av overflate. Dersom årsaken til svellingen 
er fukt, bør dette undersøkes nærmere for å unngå risiko for skjulte 
fuktskader.

Årstall: 2011 Kilde: Andre opplysninger: Ferdigattest

Gulvoverflate på soverom mot vest

Maling på gulv i stuen

Innvendige dører

Innvendig har boligen fabrikkmalte fyllingsdører. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Dør til soverom mot vest mangler dørhåndtak.

Årstall: 2011 Kilde: Andre opplysninger: Ferdigattest

Rådhusgata 7C, 9800 VADSØ
Gnr 10 - Bnr 28
5607 VADSØ

Varjjat takst AS

9840 VARANGERBOTN
Skoleveien 15

Tilstandsrapport
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Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Dørhåndtak bør monteres på døren for å sikre normal bruk og funksjon. 
Manglende dørhåndtak kan medføre redusert brukervennlighet og 
funksjonalitet for rommet.

Mangler dørhåndtak

VÅTROM

Generell

Med grunnlag i at tillatelse til tiltak er omsøkt etter utgangen av 
overgangsperioden til teknisk forskrift fra 2010, er aktuell byggeforskrift 
for våtrommet teknisk forskrift fra 2010. Dokumentasjon: Det foreligger 
ingen dokumentasjon på arbeider. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 2011 Kilde: Andre opplysninger: Ferdigattest

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 
Beskrivelse

Årstall: 2011 Kilde: Andre opplysninger: Ferdigattest

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt til 07:100. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen er 20 mm. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Høydeforskjell mellom gulvoverflate ved dør og topp slukrist er målt til 
20 mm, som er under anbefalte 25 mm. Formålet med minimum 25 mm 
høydeforskjell er å unngå at lekkasjevann renner ut av rommet.

Fliser langs sørlige vegg har hulromslyder.

Fall på gulvet er målt til 0,7 mm fra dørterskel og 1 meter ut i rommet. 
Dette er under kravet til minimum 10 mm på 1 meter (1:100). Formålet 
er at bruksvann skal ledes til sluk, i tillegg til eventuelt lekkasjevann.

Konsekvens/tiltak
• Et bad med manglende/redusert  fall til sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
• Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bør det 
overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstår.  
Dette må en foreta tiltak for, for å begrense utviklingen.
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Det bør etableres tilstrekkelig høydeforskjell mellom topp slukrist og 
topp membran ved dørterskel for å oppnå minimum 25 mm 
høydeforskjell mellom topp membran og topp slukrist, samt bør det 
vurderes utbedret fallforhold på gulvet slik at vann ledes effektivt til 
sluk.

Konsekvensen av dagens avvik er økt risiko for at lekkasjevann kan 
renne ut av rommet og for at bruksvann ikke ledes tilfredsstillende til 
sluk, noe som kan føre til fuktskader i tilstøtende konstruksjoner.

Fliser med hulrom bør holdes under observasjon, da slike fliser har 
redusert evne til å tåle belastning og kan medføre behov for utbedring 
ved negativ utvikling.

Årstall: 2011 Kilde: Andre opplysninger: Ferdigattest

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.
Sluket er under dusjkabinettet og det er  på grunn av plasseringen av 
toalettet og vaskemaskinen begrenset mulighet for inspeksjon og 
rengjøring. Dette er tydelig når det påvises et lokk eller lignende i sluket, 
se bilde.

Konsekvens/tiltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser. Manglende 
membran/tettesjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i 
konstruksjonen.
• Det må innhentes dokumentasjon. Manglende membran/tettesjikt 
medfører risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.
• Tilgang til sluk må bedres både for inspeksjon og rengjøring. 
• Når sluket har begrenset tilgang, er det vanskelig  å rengjøre sluket og  
å inspisere den for å oppdage  skader i membranen/fuger rundt sluket, 
som er avgjørende for å forhindre lekkasjer.

Det bør etableres bedre tilgang til sluket for inspeksjon og rengjøring, 
for å redusere risikoen for tette sluk og eventuelle vannskader.

Det anbefales også å fremskaffe dokumentasjon på utført membran 
eller undersøke tettesjiktets utførelse, da manglende dokumentasjon gir 
usikkerhet om konstruksjonens tetthet og øker risikoen for fuktskader i 
omkringliggende konstruksjoner.

Årstall: 2011 Kilde: Andre opplysninger: Ferdigattest

Begrenset tilgang til sluk

Sluk

Sanitærutstyr og innredning

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:

Årstall: 2011 Kilde: Andre opplysninger: Ferdigattest

• Det er påvist skader på innredning.
Innredningen har svellinger og skader.

Silikonfuge mellom servanten og vegg bak har revnet. Det ser ut som at 
enten har innredningen sunket etter påføring av fuge, eller at fugen har 
krympet etter påføring.

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring må utføres.
• Dersom avvik ikke utbedres er det fare for videre skadeutvikling.

Innredningen bør utbedres eller skiftes ut for å hindre videre 
skadeutvikling og redusere risiko for fuktskader.

Silikonfugen mellom servant og vegg bør fornyes for å forhindre at 
bruksvann renner inn i innredningen og forårsaker fuktskader, noe som 
kan føre til ytterligere skader på innredning og omkringliggende 
materialer.

Skade i skuffefront

Svellinger i nederkant av innredningen

Sprukket fuge mellom servant og vegg
ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.
Rommet har tilluftsventilering via luftespalte under dørblad.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eier opplyser at for at avtrekket på badet skal fungere tilfredsstillende, 
må kjøkkenavtrekket være i drift. Dette anses som lite gunstig med 
hensyn til tilluft fra tilstøtende stue/kjøkken, samt med tanke på 
lydforhold i boligen.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør vurderes å etablere separat styring av avtrekk på badet om 
mulig for å sikre tilfredsstillende ventilasjon uavhengig av 
kjøkkenavtrekket. 

Dagens løsning kan medføre redusert luftkvalitet og uønskede 
lydforhold boligen.

Årstall: 2011 Kilde: Andre opplysninger: Ferdigattest

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt fra tilliggende soverom uten å påvise unormale 
forhold. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til 0-6 %, 
som er tørt.

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 2011 Kilde: Andre opplysninger: Ferdigattest

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med malte profilerte fronter i heltre. 
Benkeplaten er av laminat med nedsenket stålservant med sidekum. 
Vegger mellom benkeplate og overskap har kitchen-wall-plater. Det er 
kjøl-/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn.

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Det er registrert lekkasje fra oppvaskkum eller blandebatteri.
Det mangler håndtak på skuffe-/skapfronter.

Det er synlige fuktskjolder og svellinger i innredningen under servanten, 
som har en direkte sammenheng med påvist lekkasje i avløpet fra 
servanten.

TG3:
- Det er påvist lekkasje i avløpet fra servanten.
- Det er ikke montert komfyrvakt i kjøkkenet som er krav på dette 
kjøkkenet ut ifra alder. Krav var gjeldende på søknadstidspunktet for 
ombygging og er derfor et forskriftsbrudd.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Årstall: 2011 Kilde: Andre opplysninger: Ferdigattest

Det bør monteres nye håndtak på skuffe- og skapfronter for å sikre 
funksjonalitet og brukervennlighet.

Lekkasje i avløpet må utbedres umiddelbart for å hindre videre 
fuktskader, råte og mulig utvikling av muggsopp. Fuktskadet innredning 
under servanten kan utbedres eller skiftes ut.

Komfyrvakt må installeres i for å oppfylle forskriftskrav fra 2010, for å 
redusere risiko for brann og vannskader. Manglende tiltak kan medføre 
økt fare for personskade og materielle skader.

Kostnadsestimatet er for utbedring av TG3-avvik: Lekkasje i avløp må 
utbedres som strakstiltak og komfyrvakt må installeres for å oppfylle 
tekniske krav.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Fuktskjolder

Lekkasje i avløp

Svellinger

Avtrekk

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse
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Det er avtrekk over kokesone via sentralt avtrekksanlegg i bygget.

Årstall: 2011 Kilde: Andre opplysninger: Ferdigattest

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige synlige vannledninger er av kobber.
Beskrivelse

Årstall: 2011 Kilde: Andre opplysninger: Ferdigattest

Avløpsrør

Det er synlige avløpsrør av plast. 
Beskrivelse

Årstall: 2011 Kilde: Andre opplysninger: Ferdigattest

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon. Anlegget er ifølge eier fellesanlegg for 
boenheter i bygget.

Beskrivelse

Årstall: 2011 Kilde: Andre opplysninger: Ferdigattest

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg (felles for boenheter) for varmt vann.

Anlegget er ikke besiktiget eller vurdert ut over at det er påvist 
tilfredsstillende varmt vann i kraner i boenheten.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en 
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 
denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
utført av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Boenheten har skjult elektrisk anlegg og sikringsskap med 
automatsikringer.

Det er ikke innhentet samsvarserklæring/dokumentasjon for elektriske 
arbeider på anlegget.

Det foreligger ferdigattest fra 2011, som forutsetter at det skal være 
levert dokumentasjon på at ansvarlig utførende 
elektroinstallasjonsvirksomhet har gitt erklæring om samsvar mellom 
utførte arbeider og lovverk, men den fungerer ikke som dokumentasjon 
på utførelse eller kontroll av elektriske installasjoner.
Samsvarserklæring og tilhørende dokumentasjon for elektriske arbeider 
er ikke fremlagt. Det foreligger dermed ikke grunnlag for å verifisere om 
installasjonen er utført av registrert elektroinstallatør eller om anlegget 
er dokumentert i henhold til gjeldende forskriftskrav.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2011   Ferdigattest

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Ukjent

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
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10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Ferdigattest foreligger, men dette er ikke dokumentasjon på elektriske 
arbeider. Samsvarserklæring og el�dokumentasjon er ikke fremlagt, og 
anleggets utførelse kan derfor ikke verifiseres. Det anbefales å innhente 
dokumentasjon fra utførende installatør eller vurdere kontroll ved 
behov. Manglende dokumentasjon vurderes som et avvik, da 
samsvarserklæring skal utstedes for alle nye eller endrede elektriske 
installasjoner.

Generell kommentar

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.
• Det er mangler/skader på brannslukningsutstyr ihht byggteknisk 
forskrift på søknadstidspunktet. Dersom søknadstidspunktet er før 
15.november 1984 må uansett reglene som da ble innført følges.
• Det er mangler/skader på røykvarslerutstyr ihht byggteknisk forskrift 
på søknadstidspunkt og minst 1985. Dersom søknadstidspunktet er før 
15.november 1984 må uansett reglene som da ble innført følges.

• Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet.
Det er ikke informert om at det er utført radonmålinger i boenheten. 
Eiendommen ligger i område som i NGUs radonkart ligger innenfor 
område merket som "moderat til lav aktsomhet".

Brannslukningsapparatet er fra 2015, altså over 10 år gammelt, og det 
er ingen indikasjoner på at det har vært utført fagmessig service av 
apparatet de siste år.

Det er ikke påvist røykvarsler i boenheten.

Eiendommen ligger innenfor NVEs aktsomhetskart for kvikkleireskred. 
Aktsomhetskartet viser områder der det kan være fare for 
kvikkleireskred, men er ikke en detaljert faresonekartlegging. Dersom 
det planlegges terrenginngrep eller andre tiltak på eiendommen, må det 
avklares om tiltaket berører mulig faresone. Dette kan innebære krav 
om geoteknisk vurdering i henhold til NVEs veiledere.

Konsekvens/tiltak
• Innhent nytt brannslukningsutstyr.
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
• Innhent nytt røykvarslerutstyr.

Det bør gjennomføres radonmålinger for å avklare om radonnivåene er 
innenfor anbefalte grenser, da manglende målinger gir usikkerhet om 
innemiljøet og kan medføre helserisiko.

Brannslukningsapparatet bør kontrolleres og eventuelt erstattes eller få 
utført fagmessig service, da manglende vedlikehold kan føre til redusert 
funksjon ved brann.

Røykvarsler må installeres i boenheten for å sikre tidlig varsling ved 
brann og redusere risiko for personskade.

Kontakt kommunen eller NVE for mer informasjon vedrørende 
aktsomhet for kvikkleireskred ved tiltak på eiendommen, for å unngå 
risiko for skader ved eventuelle terrenginngrep.

Kvikkleireskredaktsimhet
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    Konklusjon og markedsvurdering

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Havnegata 18 ,9800 VADSØ

67 m² 1956 2 sov
1 17-11-2025 1 350 000 1 250 000 429 307 1 679 307 25 064

Oscarsgate 10 ,9800 VADSØ
64 m² 1957 2 sov

2 17-11-2024 1 650 000 1 550 000 1 550 000 24 219

Moreneveien 27B ,9801 VADSØ
63 m² 1986 2 sov

3 08-07-2025 1 350 000 1 200 000 70 262 1 270 262 18 959

Torvmarkveien 6A ,9801 VADSØ
64 m² 1989 2 sov

4 05-08-2025 1 100 000 990 000 142 636 1 132 636 17 697

Kilde : 
Eiendomsverdi

Sammenlignbare salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i

64 m²/64 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Boligbygg med flere boenheter :  Entré, 2 Soverom,
Stue/kjøkken, Bad/vaskerom

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

1 600 000

1 600 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 050 000
Kostnaden ved å oppføre et tilsvarende bygg i 
henhold til dagens lovverk, med fradrag for 
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, tilstandssvekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 1 600 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderingstidspunkt. I tilfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Boenheten ligger i Vadsø sentrum i Rådhusgata 7 i 1. etasje. Eiendommen har meget sentral beliggenhet i forhold til blant annet skoler på alle 
trinn, barnehage, flere av de store arbeidsplassene i byen og idrettsarenaer.

Boenheten inneholder entré, 2 soverom, stue, kjøkken og bad og har normal standard fra 2011. Det er påvist avvik som krever tiltak, og som 
kan ha påvirkning på markedsverdi.

Markedsvurderingen er utført med hensyn til påviste avvik, standard, størrelse, beliggenhet og etterspørsel.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Tvangssalg/konkurssalg

Rådhusgata 7C, 9800 VADSØ
Gnr 10 - Bnr 28
5607 VADSØ

Varjjat takst AS

9840 VARANGERBOTN
Skoleveien 15

22025-1214Oppdragsnr.: 12.02.2026Befaringsdato: Side: 14 av 21



Teknisk verdi bygninger

Boligbygg med flere boenheter 

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 3 150 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 200 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Boligbygg med flere boenheter Kr. 2 950 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 950 000

Årlige kostnader
Felleskostnader Kr. 18 000

Kommunale avgifter (estimert sum) Kr. 15 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 33 000

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 100 000

Beregnet tomteverdi Kr. 100 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3 050 000

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I tillegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Etasje 64 64

SUM 64
SUM BRA 64

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje
Entré/gang, soverom, stue/kjøkken, 
bad/vaskerom, soverom 2

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Eier informerer om at det er utført arbeider i forbindelse med lekkasjer fra taket. Vegger mot øst på soverom og kjøkken/stue
har nye overflater, det er skiftet gulvoverflate, og satt inn ny benkeplate på kjøkken.

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
12.2.2026 Svein Kandola Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
5607 VADSØ

gnr.
10

bnr.
28

Areal
311.8 m²

Kilde
Kartverket

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Rådhusgata 7C 

Hjemmelshaver
Stoltz Nina

fnr.

Boligselskap
SAMEIET RÅDHUSGATA 7 
A-D

Forretningsfører
TK regnskap AS

Organisasjonsnr
998843502

snr.
6

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Boenheten ligger i Vadsø sentrum. Eiendommen har meget sentral beliggenhet i forhold til skoler på alle trinn, barnehage, flere av de store
arbeidsplassene i byen og idrettsarenaer.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig gate.

Adkomstvei

Bygget er tilknyttet offentlig vannforsyningsanlegg

Tilknytning vann

Bygget er tilknyttet offentlig avløpshåndtering

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i område regulert til forretninger i reguleringsplan Midtbyen - Sør-Ørtangen.

Regulering

Eiendommen ligger midt i Vadsø sentrum med planert asfaltert terreng.

Om tomten

Det foreligger utleggsforretninger på eiendommen.

Det er vedtatt endringer i vann- og avløpsgebyrer pga. feil arealer registrert i offentlige register.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 26.02.2026

2 14.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekreftelse 09.02.2026  Fremvist 1 Nei

Egenerklæring  Finnes ikke Nei

Samlet informasjon fra 
kommunen 20.02.2026 Meglerpakke Innhentet Ja

Eiendomsverdi.no Markedsvurdering Gjennomgått Nei

Eier Generell informasjon om eiendommen Innhentet Nei

Forsikringsavtale Ikke vist Nei

Samsvarserklæring 
elektriske arbeider Ikke vist Nei

Vedtekter sameie Gjennomgått 3 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må bygningsdelen
være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god utførelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer på
forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag. 

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift på
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (våtrom) 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av
avvik.

• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak råte,
sopp og skadedyr.

• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
oppmålingen fant sted. 

• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.

• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får

betydning for om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre
dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/CL4895

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Eiendomskart for eiendom 5607 - 10/28//6

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 06.02.2026
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Areal og koordinater for eiendommen
Areal 311,80 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 35 Nord 7776454,765 Øst 604553,585

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 7776440,93 604549,9 36 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 15,34

2 7776442,99 604561,72 36 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 12,00

3 7776457,78748961 604559,143006495 200 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 15,02

4 7776468,6 604557,26 36 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 10,98

5 7776466,54 604545,45 36 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 11,99

6 7776456,04075607 604547,274351248 200 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 10,66

2





Oversiktskart for eiendom 5607 - 10/28//

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 06.02.2026
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Utskriftsdato: 06.02.2026

Vadsø kommune
Adresse: Postboks 614, 9811 VADSØ
Telefon: 78 94 24 59

Kommunale gebyrer 2026
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Vadsø kommune

Kommunenr. 5607 Gårdsnr. 10 Bruksnr. 28 Festenr. Seksjonsnr. 6

Adresse Rådhusgata 7C, 9800 VADSØ

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2025
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2025

Avløp 3 320,00 kr

Eiendomsskatt 2 769,00 kr

Renovasjon 4 112,52 kr

Slam 1 012,80 kr

Vann 7 517,65 kr

Sum 18 731,97 kr

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år

Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose
Fakt. hittil
i år

VANNFORBRUK M3 - 15% MVA 15% 138 m3 25.41 1/1 0 % 3 507,27 kr 0,00 kr

AVLØPSFORBRUK M3 - 15% MVA 15% 138 m3 12.22 1/1 0 % 1 686,98 kr 0,00 kr

SLAMGEBYR - 15% MVA 15% 1 Abon 800.40 1/1 0 % 800,40 kr 0,00 kr

Renovasjonsabb. 25% 1 Abon 2111.25 1/1 0 % 2 111,25 kr 0,00 kr

Papir/Plast 25% 1 Stk 947.50 1/1 0 % 947,50 kr 0,00 kr

Matavfallsgebyr 25% 1 Stk 947.50 1/1 0 % 947,50 kr 0,00 kr

Container 1000l 25% 0.14 Abon 1778.75 1/1 0 % 249,03 kr 0,00 kr



Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose
Fakt. hittil
i år

ABON.GEBYR BOENHET VANN -
15% MVA

15% 1 Abon 3473.10 1/1 0 % 3 473,10 kr 0,00 kr

ABON.GEBYR BOENHET AVLØP -
15% MVA

15% 1 Abon 1668.34 1/1 0 % 1 668,34 kr 0,00 kr

Eiendomsskatt - bolig 0% 692300
Prom

4.00 1/1 0 % 2 769,00 kr 0,00 kr

Sum 18 160,37 kr 0,00 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og beløp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.

Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Bestemmelser til kommuneplanens arealdel for Vadsø kommune er fastsatt med 

hjemmel i plan og bygningslovens §§11-9, 11-10 og 11-11.  

 

1. Generelle bestemmelser (§11-9) 
 
1.1 Plankrav 

For områder avsatt til bebyggelse og anlegg etter § 11-7 nr.1 kan tiltak etter § 20-1 

a), b), d) e), g), k), l) og m) ikke finne sted før det foreligger reguleringsplan. 

Det er krav om områdereguleringsplan etter § 12-2 for:  

- Områdene avsatt til boligbebyggelse Fossen øst 

Hjemmel: § 11-9 nr.1 

 

1.2 Unntak fra plankrav 

Innenfor områder satt av til bebyggelse og anlegg og LNFR åpnet for spredt bolig- 

og hyttebebyggelse er oppføring av mindre tilbygg og påbygg til eksisterende enhet 

med inntil 50 m2 BYA, og frittliggende boder/garasjer inntil 50 m2 BYA på bebygd 

eiendom tillatt uten reguleringsplan. 

Masseuttak med arealbehov under 1 daa eller høyde mindre enn 1,5 meter og 

utvidelse av eksisterende tiltak slik at disse kriteriene ikke blir overskredet, er tillatt uten 

reguleringsplan. 

Det kan tillates oppført inntil 4 boliger på bebygd boligeiendom uten ytterligere 

reguleringsplan der forholdene til adkomst, uteoppholdsareal, og øvrige deler av 

bestemmelsene til kommuneplanens arealdel kan ivaretas. 

Hjemmel: § 11-10 nr.1 

 

1.3 Forholdet mellom kommuneplanen og kommunedelplaner 

Kommunedelplaner vedtatt før kommuneplanens arealdel (Kystsoneplanen for 

Vadsø, kommunedelplan for RV 98 Hp 08/09 Vestre Jakobselv/Skittenelv) skal fortsatt 

gjelde. 

Hjemmel: § 11-6 

 

1.4 Forholdet mellom kommuneplanen og eldre reguleringsplaner 

Reguleringsplaner som fortsatt skal gjelde er vist på plankartet som egen 

hensynssone etter § 11-8 f). 

Hjemmel: § 11-6 

 

1.5 Utbyggingsavtale 

Det kan inngås utbyggingsavtale mellom kommunen og grunneier/utbygger for 

gjennomføring av kommunal arealplan. For reguleringsplan som omfatter utbygging 

av 5 eller flere boenheter eller utbygging av over 500 m² samlet bra vil 

utbyggingsavtale være en forutsetning for gjennomføring. 

Hjemmel: § 11-9 nr. 2 og § 17-2 
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1.6 Rekkefølgekrav 

Ved ny utbygging skal tekniske anlegg og viktige samfunnstjenester som vann- og 

avløpsanlegg, energiforsyning, veinett, herunder anlegg for gående og syklende, 

kollektivtransportanlegg, nødvendig skole- og barnehagetilbud, friområder og 

leikeplasser være etabler før det kan gis brukstillatelse. 

Utbyggingsrekkefølge for boliger i Fossen øst: 

 Felt 1 (gnr 10 bnr 211, 279, 292, 320 og 597) 

 Felt 2 (gnr 10 bnr 264, 278, 285, 290, 293, 294, 297, 298, 366, 402, 666) 

 Felt 3 (gnr 8 bnr 278, 947, 1298 og del av gnr 10 bnr 571) 

 Felt 4 (gnr 10 bnr 348, 351, 352, del av gnr 10 bnr 571og del av gnr 10 bnr 1/19) 

Hjemmel: § 11-9 nr. 4 

 

1.7 Behandling av overvann 

Ny utbygging skal ikke medføre økt avrenning til vassdrag der det er flomproblemer. 

Hjemmel: § 11-9 nr. 3 

 

1.8 Krav til parkering 

Der ikke annet framgår i reguleringsplan, samt for arealer som skal reguleres gjelder 

følgende krav til parkering: 

 Boenheter med bruksareal under 50 m², en parkeringsplass pr boenhet. 

 Boenheter med bruksareal mellom 50 m² og 80 m², 1,5 parkeringsplasser pr 

boenhet. 

 Boenheter med bruksareal over 80 m², 2 parkeringsplasser pr boenhet. 

Det skal det avsettes plass til 0,2 parkeringsplasser pr. boenhet til felles 

gjesteparkering.  

I byens sentrum skal det legges til rette for minimum en parkeringsplass pr. 50 m2 

bruksareal på egen grunn eller i felles parkeringsanlegg. I de øvrige nærings- og 

forretningsområdene skal det legges til rette for minimum en parkeringsplass pr 100 

m² bruksareal. 

Der ikke annet framgår i reguleringsplan skal det legges til rette for minimum 1,5 

parkeringsplass pr hytteenhet. 

Parkeringsplass i garasje/carport medregnes i parkeringskravet. 

Hjemmel: § 11-9 nr. 5 

 

1.9 Fritids- og turistformål  

Det vil ikke være tillatt med oppføring av midlertidig utleiehytter eller oppstilling av 

campingvogner i området avsatt til fritids- og turistformål. 

Dyrkbar jord utenfor vist byggegrense må ikke disponeres slik at den ikke vil være 

egnet til jordbruksproduksjon i framtida. Ved regulering skal det gjøres vedtak om at 

jordlovens § 12 (deling av landbrukseiendom) fortsatt skal gjelde. 

Det kan legges til rette for ulike aktiviteter tilknyttet formålet herunder midlertidige 

konstruksjoner som lavvo, gapahuk, mv på areal utenfor vist byggegrense. 

Hjemmel: § 11-9 nr. 5 
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1.10 Grønnstruktur og lekeplasser 

Nye boligområder skal planlegges med sammenhengende grønnstruktur. 

Grønnstrukturen skal reguleres som offentlig formål (bestemmelse). 

I områder for boliger skal det settes av egnede uteareal til leik og opphold for barn 

og voksne. Områdene skal så langt som mulig være universelt utformet. 

Hjemmel: § 11-9 nr. 6 
 

1.11 Universell utforming 

Prinsippene om universell utforming skal legges tilgrunn for planlegging, søknad om 

tiltak og opparbeiding av bygg og anlegg inkludert adkomst og uteområder. 

Hovedgangforbindelser i boligområder og andre gangforbindelser med offentlig 

funksjon skal være trinnfrie og i utgangspunktet ha maksimal stigning 1:12. 

Gangvegnettet kan suppleres med brattere snarveger, trapper mv. 

Hjemmel: § 11-9 nr. 5 
 

1.12 Kulturminner 

Ved tiltak som ikke omfattes av reguleringsplan skal det foreligge samtykke fra 

kulturminnemyndighetene (Finnmark fylkeskommune og Sametinget) før tiltaket kan 

settes i verk jf. kulturminnelovens §§ 3 og 8. 

Masseuttak (bygdeuttak) som ikke krever reguleringsplan jf. pkt. 1.2 skal avklares i 

forhold til kulturminner før de tas i bruk eller utvides. 

For Makkenes, Skallelv og Vestre Jakobselv skal retningslinjer til hensynssone for 

verneverdig bebyggelse og bygningsmiljø legges til grunn for behandling av tiltak jf 

pkt. 4.2. 

Hjemmel: § 11-9 nr. 7 og 8 
 

1.13 Samiske interesser 

Hensynet til lokal, samisk kultur, næringsutøvelse og samfunnsliv skal utredes og sikres 

ved planlegging av nye utbyggingstiltak. 

Hjemmel: § 11-9 nr. 7 og 8 
 

1.14 Hensyn til estetikk og eksisterende bygningsmiljø 

All ny bebyggelse skal gis en arkitektonisk god utforming. I områder med tilpasset 

tradisjon og/eller eksisterende bebyggelse mht material- og fargebruk, stiluttrykk, 

vindussetting, samt tilpasses landskapet den inngår i.  

Hjemmel: § 11-9 nr. 7 og 8 
 

1.15 Flom, ras  

For nye byggeområder langs vassdrag må sikkerhet mot flom dokumenteres. Det 

tillates ikke bygging av boliger, større offentlige bygg og viktig infrastruktur lavere enn 

høyden for en forventet 200-årsflom, med sikkerhetssone på 0,4 m. 

I tilknytning til reguleringsplaner eller søknad om byggetiltak i områder registrert som 

faresone for skred / ras må, det utarbeides detaljerte faresonekart for å avklare 

farenivået. 

Hjemmel: § 11-9 nr. 8 
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Bestemmelser til landbruks-, natur og friluftsområder samt reindrift 

(§11-11) 

I områder satt av til landbruks, natur- og friluftsområder det tillatt å oppføre 

bygninger eller tiltak som er nødvendig for drift av næringsmessig landbruk og 

reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag. 

 

1.16 Landbrukstiltak i 100-metersbeltet mot sjø 

Innenfor 100-metersbeltet fra sjø er det tillatt med nødvendige bygninger, 

landbruksgjerde, leskur eller andre tiltak som er nødvendige for landbruk, reindrift, 

fiske, fangst og akvakultur. 

Hjemmel: § 11-11 nr. 4 jf. § 1-8. 

 

1.17 Spredt bolig og fritidsbebyggelse 

Innenfor områder avsatt til nye områder for spredt bolig-, erverv og fritidsbebyggelse 

kan det oppføres nye boliger og hytter når dette er i samsvar med omfang og 

lokaliseringskriteriene i denne bestemmelsen. Utbygging av bolig og 

fritidsbebyggelse kan bare tillates dersom den ikke kommer i konflikt med viktige 

hensyn knyttet til landbruk, natur- og kulturmiljø og friluftsinteresser og har 

tilfredsstillende adkomstforhold. 

I reguleringsplan for ny fritidsbebyggelse skal del vises adkomst for bil til den enkelte 

hytte. I uregulerte områder skal biladkomst til hytte avklares gjennom søknad. 

Lokaliseringskriterier 

For spredt bolig og hyttebygging i områder satt av til dette formålet gjelder følgende 

lokaliseringskriterier: 

− Bebyggelse skal lokaliseres utenfor dyrka jord. Med dyrka jord forstås fulldyrka 

og overflatedyrka jord fra AR-5 kart. 

− Bebyggelse skal lokaliseres utenfor områder med kartlagte naturtyper med 

verdi A og B slik disse framkommer i naturbase på søknadstidspunktet. 

− Bebyggelse skal lokaliseres utenfor nasjonalt viktige naturlandskap. 

− Bebyggelse skal ikke oppføres nærmere enn 100 meter til Vestre Jakobselv 

som er et varig verna vassdrag. 

Tomt til spredt bolig og fritidsbebyggelse skal ikke fradeles i et belte på 50 meter fra 

strandlinjen til vann, åpne bekker og tjern. Bebyggelse på allerede fradelt eiendom 

skal uansett ikke oppføres i et belte på 50 meter fra strandlinjen til større bekker med 

vannføring hele året, elver og vann.  

 

Spredt bolig og fritidsbebyggelse i område Tomaselv-Paddeby (B1) 

Det kan oppføres spredt bolig- og fritidsbebyggelse i område B1 Tomaselv-Paddeby 

med inntil 34 nye boliger/hytter. Eiendommer som kan bebygges er vist i tabell på 

side 5. 
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Eiendom Min. avstand til sjø, jfr. plb § 11-9 Ant. 

bygni

nger 
Tomaselv- Bergelva   

7/65 30 m 1 

7/55 30 m 1 

7/105 30 m 1 

7/1 Laksebybukt 30 m 1 

7/104 30m 1 

7/71 30 m 1 

7/51 30m 1 

7/62 30 m 1 

7/67 30 m 1 

Andersbynesset- Paddebybukta   

7/19 30m 1 

7/28 30m 1 

7/34 30 m 1 

7/52 30 m 1 

7/89 30 m 1 

Vest for 7/1 F30 30 m 1 

Mellom 7/1 F44 og 7/1 F48 30 m 1 

Øst for 7/127 30 m 1 

7/86 30 m 1 

7/18 30 m 1 

7/3 30 m 1 

7/33 30 m 1 

7/83 30m 1 

7/85 30 m 1 

7/1 vest for Lomakaneset 30 m 1 

7/82 30 m 1 

7/26 30 m 1 

7/1 F35 30 m 1 

7/56 30 m 1 

7/145 30 m 1 

7/1 Fugleberg 30 m 1 

7/50 30 m 1 

7/41 30 m 1 

7/57 30 m 1 

7/2 30m 1 

 

Bebyggelsen skal ha en form, struktur, størrelse og plassering som harmonerer med 

kulturlandskapet, naturgitte forhold på stedet, og den tradisjonelle bebyggelsen og 

dens plassering i området der den skal oppføres. 
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For utbygging som innebærer at det oppstår gruppebebyggelse med flere enn 7 

enheter hvor innbyrdes avstand ikke overstiger 100 meter, kan utbygging ikke finne 

sted før det foreligger reguleringsplan. 

Det skal etableres trafikksikre avkjørsler. All parkering skal legges i god avstand fra vei. 

 

Spredt fritidsbebyggelse i øvrige områder (H1, H7, H8) 

Det kan oppføres spredt fritidsbebyggelse i følgende områder: 

Område Maksimalt antall nye hytter 

H1 Jakobselv dalen, vest utvidelse 40 

H7 Jakobselv dalen, vest  5 

H8 Jakobselv dalen, øst  5 

 

Før det tillates utbygging av hytter i område H1, H7 og H8 skal det foreligge godkjent 

detaljreguleringsplan. 

Bygninger skal lokaliseres slik at de følger landskapets form og topografi og utformes 

slik at karakterdannende terrengformer og vegetasjon bevares. Landskapselementer 

som bekker, kantvegetasjon og viktige landskapsformer skal søkes bevart. 

Utearealene tillates ikke inngjerdet. 

På hver tomt tillates det oppført en fritidsbolig på totalt 100 m² BYA. Maksimal 

gesimshøyde settes til 3,3 m. maksimal mønehøyde 5,5 meter, begge målt fra topp 

grunnmur/pilar. Sokkelhøyde skal normalt ikke overskride 0,5 m over terreng for hytte 

og 0,3 m for uthus. Terrasser skal ikke ha større bebygd areal enn 50 m² og de skal 

avtrappes i forhold til eksisterende terreng. Synlige pilarer skal ikke overstige 1,5 m. 

I tillegg tillates det oppført inntil 2 uisolerte uthus på til sammen 20 m² BYA.  Uthusene 

skal plasseres slik at de danner et uterom og plasseres innenfor en avstand på 30 m. 

Maksimal gesimshøyde for uthus er 2,3 m. 

Terrenginngrep som utgraving eller oppfylling tillates kun dersom spesielle forhold 

tilsier det. Tak skal utføres som saltak med helling mellom 18o og 30o og skal primært 

tekkes med papp, skifer, torv eller tre. Det tillates ikke benyttet tak av metallplater 

eller glasert takstein, med unntak for matte plater med belegg av knust stein. 

Uthustak skal ha samme form og helling som hyttetaket, og mønet enten være 

parallelt eller danne rett vinkel med mønet på hovedbygning. Fargevalg må 

underordne seg naturpreget i området. Dersom utvendig treverk skal behandles skal 

det benyttes tjære eller beis/maling av jordfarger i mørke nyanser. 

Eksisterende bygningskropper kan fornyes innenfor reglene for ny bebyggelse. De 

skal gis en ren form, dimensjon, detaljering og materialbruk som gir et estetisk godt 

samspill med eksisterende bygg og tilgrenset bebyggelse. 

Snitt/profil som viser byggets plassering i forhold til terrenget med høyde overbakken, 

skal følge byggesøknaden. 

Økt sanitærteknisk standard med innlegg av vann vil kreve godkjent utslippssøknad 

etter gjeldende regelverk. 

Hjemmel: § 11-11 nr. 2 
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2. Byggegrenser langs sjø (§1-8 og § 11-9) 

Tiltak etter § 1-6 1. ledd bortsett fra fasadeendringer kan, dersom annet ikke er angitt 

i reguleringsplan, ikke settes i verk nærmere sjøen enn følgende avstander fra 

strandlinjen målt i horisontalplanet ved alminnelig høyvann: 

 Område for bebyggelse og anlegg 3 meter. 

 Spredt hytte- og boligbebyggelse i LNFR-områder: 

o Krampenes 50 meter 

o Golnes 25 meter 

o Salttjern 25 meter 

o Høvikbukta 25 meter 

o Laksebybukta 30 meter 

o Andersbybukta 50 meter 

o Andersbyneset-Makkaleira-Lomkaneset-Paddebybukta 30 meter 

o Torvhaugen 25 meter 

Hjemmel: § 11-9 nr. 5 

3. Hensynssoner (§11-8) 

 
3.1 Sikrings-, støy og faresoner (§11-8 a) 

Gul støysone rundt Vadsø lufthavn (H220) 

Innenfor gul støysone, hensynsone H220, kan ny støyfølsom bebyggelse vurderes 

dersom avbøtende tiltak gir tilfredsstillende støyforhold. 

Ved søknad om tillatelse etter plan- og bygningslovens §§ 20-1 og 20-2 for tiltak på 

bolig innenfor hensynssone H220, skal det utarbeides rapport med bygningstegninger 

og utomhusplan som viser støyavskjerming i henhold til teknisk forskrift. Nødvendige 

støyreduserende tiltak skal være gjennomført før ferdigattest kan gis. 

 

Andre sikringssoner, høyderestriksjon omkring Vadsø lufthavn (H190) 

Innenfor hensynssone H190 gjelder de høyderestriksjoner som er angitt med koter på 

restriksjonsplanen, Avinors tegning ENVD-P-08 datert 2012.2011. For områder mellom 

de viste kotene skal høyderestriksjonen beregnes gjennom interpolasjon. Innenfor 

restriksjonsområdet kan det ikke etableres hinder (bygninger, vegetasjon, anlegg 

eller andre innretninger) som overstiger høyderestriksjonene som angitt på 

plankartet. Vegetasjon skal holdes under hinderflatene, og nødvendig fjerning av 

vegetasjon vil bli gjennomført av Avinor.  

Vadsø by er belagt med høyderestriksjoner med hjemmel i kap. 10 i Forskrift om 

utforming av store flyplasser, BSL E 3-2, datert 06.07.2006. Forskriften er hjemlet i 

Luftfartsloven § 7-1. 

Den østlige delen av byen frem til Statens Hus er belagt med en horisontalflate som 

ligger 45 meter over rullebanen, dvs. 84 meter over havet.  

Fra Statens Hus og vestover til krysset mellom E75 og 326-Finnmarksveien ligger det en 

konisk flate stigende jevnt fra 84 meter over havet ved Statens Hus til 144 meter over 

havet ved nevnte vegkryss. 
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Mesteparten av Vadsøya ligger under innflygingsflaten til Vadsø lufthavn fra vest, til 

bane 08. Innflygingsflaten øst på Vadsøya ved Kokkeneset ligger på 97 meter over 

havet, og stiger vestover til Hysebukta, der den ligger på 145 meter over havet. 

 

Alle nye reguleringsplaner innenfor hensynsone H190 i medhold av restriksjonsplanen, 

skal innarbeide høyderestriksjonene på reguleringsplanene som bestemmelse eller 

hensynssone. Alternativt må det i nye reguleringsplaner angis maksimalt tillatt 

gesimshøyde på bygninger og anlegg som ikke skal overstige høyderestriksjonene i 

restriksjonsplanen. 

 

 

Byggerestriksjoner rundt navigasjonsinstrumenter og villedende belysning ved Vadsø 

lufthavn 

Alle nye bygninger og anlegg innenfor områder med byggerestriksjoner rundt 

navigasjonsinstrumenter ved Vadsø lufthavn vist på Avinors tegning ENVD-P-09 datert 

2012.2011, skal håndteres etter egen vedlagt saksbehandlingsrutine. 

Avinor skal høres i forbindelse med søknad om tiltak som endrer lyssettingen rundt 

lufthavnen og som kan ha innvirkning på sikkerheten for lufttrafikken. 

 

Sikringssone drikkevann (H110) 

Byvannet, Sudivannet og Svanevannet 

All ferdsel som ikke er nødvendig for driften av vannverket er forbudt på vannet eller 

isen. Fisking og bading er ikke tillatt. Motorisert ferdsel på vannet eller isen er ikke 

tillatt. Organiserte stevner ved vannet er ikke tillatt. Gjødsling av vannet som 

kulturtiltak for å bedre fiskeforekomster er ikke tillatt. Camping/ teltslaging er ikke 

tillatt. 

Storelva, Skallelv og Skjåbuselva 

Ny bebyggelse tillates ikke. Deponering av avfall (søppel, slam, bark med mer)er ikke 

tillatt. Alle former for jordbruk (nydyrking, husdyrhold) er ikke tillatt. Organisert beiting 

tillates ikke. Bruk av plantevernmidler tillates ikke. Organisert leirslagning er ikke tillatt. 

Avholdelse av store militære øvelser er ikke tillatt. De begrensinger som gjelder for sivil 

aktivitet gjelder også for militære alternativer. Anleggelse av slakte/kalvingsplasser 

for rein er ikke tillatt. 

Faresone skred- og rasfare (H310) 

I områder som omfattes av faresone skred og rasfare skal det ved regulering eller 

ved søknad om byggetillatelse gjøres nødvendige undersøkelser for sikring mot 

rasfare. 
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3.2 Sone med særlige hensyn (§11-8 c) 

Hensyn reindrift (H520) 

o Krampenes 

Innenfor sonen skal aktiviteter og tiltak ta hensyn til reindriftens bruk av 

samlegjerder. 

Hensyn naturmiljø (H560) 

o Jakobselva 

Det kan oppføres enkle bygg eller anlegg for allment friluftsliv i sonen ovenfor 

laksekulpen. Flatehogst av skog innenfor sonen er i henhold til Vannressursloven 

ikke tillatt.  

Hensyn kulturmiljø (H570) 

o Makkenes, Skallelv og Jakobselv 

Innenfor hensynssone kulturmiljø for Makkenes, Skallelv og Jakobselv forutsettes at 

områdene reguleres, eller at tiltak jf. § 1-6 i plan- og bygningsloven forelegges 

Finnmark fylkeskommune ved areal og kulturvernavdelingen for uttalelse.  

Uttalelse er ikke nødvendig for mindre tiltak på bebygd eiendom (jf. § 20-2), 

fasadeendring og bruksendring som ikke endrer bygningens karakter, mindre 

frittliggende bygning og øvrige tiltak etter byggesaksforskriftens § 4-1 a), mindre 

vesentlig endring eller reparasjon av tilbygg eller påbygg som ikke har vært en 

del av det opprinnelige bygget, veranda eller levegg som ikke skjemmer byggets 

kvalitet, eller tiltak etter § 20-1 f, h-m, § 20-2 og 20-3 b, c, d og f. 

 

3.3 Båndleggingssoner (§11-8 d) 

 

Båndlegging for regulering (H710) 

o Golfbane vestre Jakobselv. 

Ved regulering skal det gjøres vedtak om at jordlovens §§ 9 og 12 fortsatt skal 

gjelde (områdene skal kunne tilbakeføres til landbruk og eventuelle fradeling skal 

godkjennes av landbruksmyndighetene). 

 

Båndlegging etter Naturmangfoldloven (H720) 

o Varangerhalvhøya nasjonalpark, Ekkerøy, og Storelva er verneområder båndlagt 

etter lov om forvaltning av naturens mangfold. Kibymyra vurderes vernet etter 

Naturmangfoldloven. 
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Vedlegg 1 Oversikt vedtatte reguleringsplaner og 

kommunedelplaner 

 

Tegn. 
Nr. 

Plan 
id 

Plantype Planens navn Stadfestet  

En
d

ri
n

g 
av

 t
e

gn
.n

r 

Er
st

at
te

t 
av

 

U
tg

åt
te

 p
la

n
e

r 

B
ø

r 
u

tg
å 

1  Byplan Vadsø byplan 30.12.1946 Ny     

2  Byplan Østre del av Oscarsgate og 
Waraveien 

11.08.1949 Ny     

3  Byplan Prestelvområdet 07.07.1965 Ny     

4  Byplan A. Seppelæsgate m/ del av 
Tanaveien 

 Ny     

5  Regplan Omregulering av A.G. 
Norvis gate 

22.04.1969 Endring 3    

6  Reg.plan Vadsø sentralidrettsanlegg 04.09.1971 Endring 1    

7  Reg.plan Landhuselva- Fjellveien 
nord m/ reg. endring 

22.02.1973 Ny     

8  Reg.plan Vestre Jakobselv- Vest for 
barnehjemmet 

27.02.1973 Ny     

9  Reg.plan Øst for Fjellveien, nord for 
Waraveien 

31.10.1973 Ny     

10  Reg. plan Prestev nord 12.10.1973 Ny     

11  Reg.plan Kiby 27.05.1975 Ny    11 

12  Reg.plan Kong Haakons gate_ 
idrettsveien Omreg. 

30.01.1976 Endring 10    

13  Reg.plan Prestelv vest I 13.05.1976 Ny     

14  Reg.plan Prestelv vest I (del av 
Fjellheim) 

13.05.1976 Ny     

15  Reg.plan Prestelv vest II 13.05.1976 Ny     

16  Reg. plan Kirkegårdsbakken/ 
Lilledalsveien, Vestre 
Jakobselv 

11.08.1976 Ny     

17  Reg.plan Vestre Jakobselv sentrum 17.02.1978 Ny    17 

18  Reg.plan Vadsø sentrum nord 17.02.1978 Endring 1    

19  Reg.plan Reguleringsendring i 
Engstien 

21.06.1978 Endring 1    

20  Disp.plan Hytteområde E- Aksla 29.11.1978 Ny     

21  Disp.plan HytteområdeF- 
Reingårdshamran 

29.11.1978 Ny     

22  Disp.plan Hytteområde A- 
Jakobselvdalen vest- felt1 

10.05.1979 Ny     

23  Reg.plan Vadsøya industriområde 14.05.1979 Ny     

24  Reg.plan Golnes 06.07.1979 Ny     

25  Reg.plan Fjellheim, Del av Prestelv 12.12.1979 Ny     
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26  Reg.plan Vadsø sentrum syd 12.08.1980 Endring 1 50 26  

27  Reg.plan Jakobselvdalen- Nedre 
Flintelv hytteområde 

06.10.1980 Ny     

28  Reg.plan Jakobselvdalen- Østervann 06.10.1980 Ny     

29  Reg.plan Indre Krampenes 31.08.1983 Ny     

30  Reg.plan Område for ny Idrettshall 05.07.1984 Endring 1    

31  Reg.plan Vadsø sentrum- Gang og 
sykkelvei 

26.06.1986 Endring 1    

32  Reg.plan Melkevarden/ 
Høvedsbakken 

26.06.1986 Endring/ny 2    

33  Reg.plan Område B6 15.10.1987 Ny     

34  Reg.plan Fjellheim- Endring Hermann 
Dahls gate- Skiferveien 

12.11.1987 Endring 25    

35  Reg.plan Kirkegårdsveien øst 03.03.1988 Endring 16    

36  Reg.plan Prestelv vest I- tomt for 
menighetshus 

02.06.1988 Endring 13    

37  Reg.plan Industriområde I1  Ny    37 

38  Reg.plan Stubben 08.12.1988 Endring 13    

39  Reg.plan Vadsø sentrum nord- 
Endring Oscarsgate/ 
Hvistendahlsgate 

06.04.1989 
Endret 

19.02.1990 

Endring  50 39  

40  Reg.plan Store Andersbyvann 27.06.1989 Ny     

41  Reg.plan Område B6- Tomt for 
barnehage 

20.02.1990 Endring 33    

42  Reg.plan Reguleringsplan for fortau 
langs Rv. 98- ytrebyen 

 Endring 1    

43  Reg.plan Fosseveien vest 11.10.1991 Ny     

44  Reg.plan Endring av reg.plan Prestelv 
nord- Bjørkeveien 

19.03.1992 Endring 3    

46  Reg.plan Komaghalsen Avfallsplass 08.10.1993 Ny    46 

47  Reg.plan Vadsø sentrum- gang- og 
sykkelvei- Havnegata 67 

28.04.1994 Endring 1    

48  Reg.plan Reguleringsendring for 
området Tueveien/ 
Myrullveien 

30.06.1994 Endring 13    

49  Reg.plan Fossen skole 16.06.1996 Endring 33    

50  Reg.plan Midtbyen sør- Ørtangen 28.11.1996 Endring 26    

51  Kom.delplan RV 98 Hp 08/09 Vestre 
Jakobselv- Skittenelev 

18.06.1905 Ny     

52  Reg.plan Andreasbakken, Vestre 
Jakobselv 

30.03.2000 Endring 16    

53  Kom.delplan Kystsoneplan 19.06.2002 Ny     

54  Reg.plan Endring av reg.planen for 
Midtbyen sør- Ørtangen 
Kvartal F22/F26 

16.12.2004 Endring 50    

55  Reg.plan Skallhalsen vindpark 12.05.2005 Ny     

56  Reg.plan Turistanlegg Varanger 
panorama 

16.06.2005 Ny     
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57  Reg.plan Vadsø barne- og 
ungdomssenter 

19.10.2006 Endring 1    

58  Reg.plan Vadsø lufthavn 08.02.2007 Endring 11    

59  Reg.plan Reguleringsplan for et 
område i Sanddalen 

11.06.2009 Ny     

60  Reg.plan Reguleringsendring- 
Utvidelse Vadsø kirkegård 

11.11.2010 Endring 

18 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 




































